Краткие данные отчета об оценке рыночной стоимости здания и земельного участка, на котором оно расположено  по адресу: г. Санкт-Петербург, Чистяковская ул., дом 3, литера А
1. Данные об отчете.

1.1. Дата проведения оценки – 15.09.2016 г.;

1.2. Дата составления отчета – 21.09.2016 г. ;

1.3. Оцениваемые права – право собственности.

2. Описание объекта оценки:

2.1. Карта местоположения объекта;
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2.2. Описание местоположения объекта;

2.2.1. Краткое описание района;
Приморский район Санкт-Петербурга является одной из самых молодых, больших и  активно развивающихся административно-территориальных частей города. Здесь ведется строительство современных жилых домов, торговых комплексов и офисных центров. Территория этого района, как окраинная, так и центр, инвестиционно привлекательна для застройщиков. Площадь района составляет 109.87 кв. км, население - около 540 тыс. людей.
Территориальное деление района

Муниципальные округа: Лахта-Ольгино, 65 муниципальный округ Санкт-Петербурга, Чёрная речка, Комендантский аэродром, Озеро Долгое, Юнтолово, Коломяги, Лисий нос.

2.2.2. Границы района;
Приморский район расположен в северо-западной части Санкт-Петербурга. Южная граница района проходит по береговой линии Невской губы Финского залива. На западе Приморский район граничит с Курортным, на востоке – с Выборгским районом города. На севере Приморский район соседствует с Ленинградской областью. В состав территории Приморского района  входят поселки Лисий Нос, Ольгино, Лахта и Каменка.

2.2.3. Транспортное обеспечение;
В Приморском районе существуют проблемы, связанные с транспортной доступностью, а также перегруженность дорог автотранспортом, особенно в часы пик. Здесь действует всего 4 станции метро («Комендантский проспект», «Пионерская», «Черная речка», «Старая Деревня»), расположенные в южной и центральной части Приморского района.  В северную часть района можно добраться только наземным транспортом.

Основные транспортные магистрали района:

Приморский проспект и улицы Школьная и Савушкина в Лахтинском массиве.

Ланское шоссе, улица Торжковская основные транспортные магистрали и основные торговые улицы на территории между проспектом Энгельса и Черной речкой.

Проспекты: Испытателей, Королева, Богатырский, Комендантский и авиаконструкторов в жилмассиве Комендантский аэродром.

Улицы: Главная, Озерковая, Ново-Александровская в Коломягах.

На территории Приморского района проложено две ж/д линии на Выборгское направление со станциями Шувалово, Озерки, Удельная и на Сестрорецкое направление со станциями Ольгино и Лахта.
2.2.4. Обеспеченность района инженерной инфраструктурой;
В Приморском районе инженерная инфраструктура хорошо развита. 

2.2.5. Экология района;
Экологическая ситуация в Приморском районе считается благоприятной. Площадь зеленых насаждений составляет около 24 % площади территории района. Выбросы промышленных производств района незначительны.

Наиболее загрязнен воздух в кварталах, которые примыкают к месту, где Черная речка впадает в Большую Невку. Наибольшее загрязнение почв наблюдается в районе Комендантского аэродрома. Промышленно-складская зона севернее проспекта Королева загрязнена бытовым мусором.

2.2.6. Перспективы развития района.
Наиболее популярные районы застройки:

· от станции метро «Черная речка» вдоль улицы Савушкина до Липовой аллеи;

· на Ланском шоссе, Новосибирской и Омской улицах;

· вокруг станций метро "Комендантский проспект" и "Пионерская";

· вблизи парка 300-летия Петербурга на улицах Яхтенная и Туристская.

Ежегодно на территории Приморского района появляется 30% всех новостроек города.

Популярной зоной новостроек является зона пересечения Парашютной улицы с Коломяжским проспектом, Фермское шоссе и Новоколомяжский проспект, а также территория Каменки и Юнтолово.

2.2.7. Деление района на зоны (промышленная, жилая и пр.);
В районе расположения объекта оценки  – зона Т1Ж2-2 - зоны индивидуальных (одноквартирных) отдельно стоящих жилых домов с участками не менее 1200 квадратных метров, с включением объектов социально-культурного и коммунально-бытового назначения, связанных с проживанием граждан, а также объектов инженерной инфраструктуры.
Цели выделения зоны: развитие на основе существующих и вновь осваиваемых территорий малоэтажной жилой застройки зон комфортного жилья, включающих отдельно стоящие индивидуальные (одноквартирные) жилые дома коттеджного (усадебного) типа; развитие сферы социального и культурно-бытового обслуживания, обеспечивающей потребности жителей указанных территорий в соответствующих среде формах; создание условий для размещения необходимых объектов инженерной и транспортной инфраструктур.
2.2.8. Описание микрорайона, в котором расположен объект оценки.
Ближайшее окружение объекта оценки: индивидуальные, отдельно стоящие жилые дома с земельными участками, отель с рестораном, детская железная дорога, в квартале, ограниченном улицами Чистяковской, Малой Десятинной, Елисеевской и Детской железной дорогой.
2.3. Описание земельного участка;

	Площадь земельного участка
	1947

	Кадастровый номер земельного участка
	78:34:0004247:32

	Зонирование по градостроительной ценности
	В соответствии с Генеральным планом СПб, утвержденным Законом СПб от 22.12.2005 № 728-99 объект находится в зоне 1-ЖД – зоне застройки односемейными (индивидуальными) жилыми домами (отдельно стоящими и/или блокированными), коллективных садоводств, с включением объектов общественно-деловой застройки и инженерной инфраструктуры, связанных с обслуживанием донной зоны.

В соответствии с Законом СПб от 21.06.2016 № 524 «О правилах землепользования и застройки Санкт-Петербурга» Объект находится в территориальной зоне Т1Ж2-2 – жилой зоне индивидуальных (одноквартирных) отдельно стоящих жилых домов с участками не менее 1200 квадратных метров, с включением объектов социально-культурного и коммунально-бытового назначения, связанных с проживанием граждан, а также объектов инженерной инфраструктуры.
Часть земельного участка площадью 273 м2 находится в охранной зоне газораспределительной сети, часть земельного участка площадью 44 м2 находится в охранной зоне сетей связи и сооружений связи.

	Обеспеченность инженерной инфраструктурой
	Электричество

	Ближайшее окружение
	Индивидуальные жилые дома, отель, ресторан, Детская железная дорога.

	Подъезд к участку
	Асфальт

	Форма участка, рельеф
	Форма участка близкая к прямоугольной с ровным рельефом.


2.4. Описание улучшений.

2.4.1. Общие характеристики здания:

	
Кадастровый номер
	78:34:0004247:17

	Площадь застройки, кв.м.
	209,2

	Общая площадь здания, кв.м.
	332,9

	Жилая площадь здания, кв.м.
	н/д

	Объем здания, куб.м.
	1201

	Группа капитальности
	IV

	Тип здания
	Многоквартирный дом, на момент оценки назначение утрачено

	Материал 
	Брус

	Год постройки
	1962

	Год последнего капитального ремонта
	-

	Этажность
	2

	Наличие подвала
	Нет

	Наличие надстройки, мансарды, чердака, технического этажа
	-

	Вход (улица/двор)
	1 с участка

	Окна (количество, направленность)
	На все стороны здания

	Инженерная инфраструктура
	

	Электроснабжение
	Утрачено

	Водоснабжение
	Нет

	Канализация
	Нет

	Отопление (централизованное/печное)
	Утрачено

	Газовая магистраль
	Нет

	Лифт
	Нет

	Техническое состояние инженерных систем
	Инженерные системы утрачены

	Общее техническое состояние здание
	

	Состояние по осмотру
	Аварийное, после пожара, крыша отсутствует, свободный доступ в здание.


2.4.2. Техническое состояние конструктивных элементов;
	Конструктивные элементы здания
	Описание элемента
	Техническое состояние 

	Фундамент
	Бутовый ленточный
	Выпучивание, искривление цоколя 

	Наружные и внутренние капитальные стены
	Брус
	Нарушение жесткости, гниль

	Перекрытия
	Деревянные утепленные по балкам
	Частично утрачены

	Кровля
	Оцинкованное железо по деревянной обрешетке
	Утрачена

	Полы
	Дощатые, окрашены, линолеум
	Частично утрачены

	Оконные и дверные проемы
	Оконные – по двойные створные, двери филенчатые, окрашенные
	Утрачены 

	Отделка
	Вагонка, окраска, оклейка простыми обоями
	Утрачена

	Инженерные системы
	
	Утрачены 

	Прочие работы (лестницы, крыльца и др.)
	Лестницы, крыльца
	Выпучивание, искривление


2.4.3. Описание локального окружения;

	Описание зданий, соседствующих с объектом оценки, в т.ч. их текущее использование, техническое состояние, этажность и др.
	Индивидуальные, отдельно стоящие 1- 2 этажные жилые дома с земельными участками, 4-5 этажный отель с рестораном, детская железная дорога

	Общее состояние окружающей территории (наличие скверов, детских площадок и т.д.)
	В непосредственной близости от объекта оценки детская площадка и детская железная дорога

	Наличие парковки
	Неорганизованная вдоль улицы 

	Транспортная доступность (удобство подъезда непосредственно к объекту, близость к остановкам общественного транспорта и др.)
	Транспортная доступность удовлетворительная Маршрут автобуса № 38 проходит по Новоорловской улице в 330 метрах от объекта оценки. Ближайшая железнодорожная станция станция «Озерки» находится в 450 метрах от объекта оценки. Ближайшая станция метро «Озерки» в 1,5 километрах от объекта оценки.


2.4.4. Обременения объекта;

А) Договора аренды отсутствуют:
Б) Обременения КГИОП, ГОЧС, другие обременения и сервитуты отсутствуют.

2.4.5. Фотографии объекта
· Внешний вид объекта
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	Фото 1. 
	Фото 2. 

	Чистяковская улица
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	Фото 3. 
	Фото 4. 

	Вид с оцениваемого участка на соседний участок
	Общий вид дома с Чистяковской улицы
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	Фото 5. 
	Фото 6. 

	Состояние дома
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	Фото 7. 
	Фото 8. 

	Состояние дома
	Состояние участка
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	Фото 9. 
	

	Состояние участка
	


· Внутренний вид объекта
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	Фото 16. 
	


2.4.6. Акт осмотра здания.
[image: image19.emf]
2.5. Выводы по анализу наилучшего использования объекта;

Учитывая местоположение объекта оценки в Приморском районе Санкт-Петербурга, в зоне индивидуальных жилых домов, его ближайшее окружение – индивидуальные жилые дома и отель с рестораном, а также аварийное состояние объекта оценки, наилучшим использованием объекта будет снос существующего строения и возведение на освобожденном участке объекта недвижимости, выполненного согласно современным требованиям, предъявляемым к индивидуальным жилым домам.
2.6. Результаты проведения оценки 
	Рыночная стоимость объекта оценки 

	Рыночная стоимость объекта оценки, руб.
	7 000 000

	Удельный показатель стоимости объекта оценки на 1 кв.м общей площади существующего здания, руб.
	21 027

	Удельный показатель стоимости объекта оценки на 1 кв.м земельного участка, руб.
	3 595


Объект оценки





Объект оценки








